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UZASADNIENIE

Ustawa o wspieraniu termomodernizacji i remontéw ma stanowi¢ podstawe
prawng realizacji rzgdowego programu remontdéw i termomodernizacji. Program
ten integruje dziatajacy program termomodernizacji z nowymi elementami
wsparcia dziatalnosci termomodernizacyjnej i remontowej dotyczacej budynkéw
mieszkalnych.

W projekcie Autopoprawki proponuje sie szczegdlne potraktowanie tych
sposréd prywatnych zasobdw budynkéw mieszkalnych, w ktérych obowigzywat
czynsz regulowany. Propozycja ta ma Scisty zwigzek z wyrokiem
Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka w Strasburgu (ETPCz) w sprawie
Hutten-Czapska przeciwko Polsce. W dniu 19 czerwca 2006 roku ETPCz uznat
bowiem, ze doszto do naruszenia art. 1 Protokotu nr 1 do Konwenciji o ochronie
praw cztowieka i podstawowych wolno$ci. Zgodnie z wyrokiem, ,naruszenie to

wynika z systemowego problemu zwigzanego
z nieprawidtowym funkcjonowaniem legislacji krajowej m. in. w zakresie, w
jakim:

a) ograniczata ona prawa wiascicieli doméw, wtgczywszy wadliwe przepisy
dotyczace ustalania czynszéw;

b) nie przewidywata i nadal nie przewiduje Zzadnej procedury ani
mechanizmu umozliwiajgcego wiascicielom doméw pokrycie strat
poniesionych w zwigzku z nalezytym utrzymaniem budynkow.”.

W sentencji wyroku ETPCz wskazat m.in. ze w celu potozenia kresu temu
systemowemu naruszeniu Polska musi poprzez odpowiednie srodki prawne lub
innej natury zapewni¢ w krajowym porzadku prawnym mechanizm utrzymujacy
sprawiedliwg rownowage pomiedzy interesami wiascicieli budynkdéw i og6lnym
interesem spoteczenstwa, w zgodzie z konwencyjnymi standardami ochrony
prawa wiasnosci. Ze wzgledu na wage sprawy i ilos¢ wiascicieli dotknietych
naruszeniami stwierdzonymi przez ETPCz wyrok ten wydano w procedurze tzw.
wyroku pilotazowego. Jedng z tego konsekwencji jest rozszerzenie oceny
Trybunatu poza interesy indywidualnego skarzacego i zbadanie sprawy takze z
perspektywy $Srodkow o charakterze generalnym (Srodkéw ogélinych), ktére
muszg zostac podjete w interesie innych potencjalnie dotknietych osob.

Proponowane w Autopoprawce potraktowanie w wyjgtkowy sposéb takich
wiascicieli, wigze sie z obowigzkiem realizacji tego wyroku.

Roéwnolegle z pracami nad projektem ustawy o wspieraniu termomodernizacji i
remontow podejmowane byty dziatania majgce na celu zawarcie ugody miedzy
skarzacag Marig Hutten-Czapskg i Rzgdem RP w ramach wykonania wyroku
ETPCz. W dniach 7- 8 lutego 2008 roku, w siedzibie Biura Rady Europy w
Warszawie odbyly sie negocjacje ugodowe prowadzone przez cztonkdéw
Kancelarii ETPCz. Ostatecznie strony uzgodnity, ze w aspekcie $rodka
0gblnego przedstawiciele strony rzgdowej zobowigzujg sie do podjecia dziatan
zmierzajagcych do jak najszybszego przyjecia przez Parlament ustawy o
wspieraniu termomodernizacji i remontow, zawierajgcej autopoprawke rzadu
ustanawiajgcg premie kompensacyjng, jako przyznanie pozostatym osobom
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bedacym w podobnej sytuacji jak Skarzaca, mozliwosci skorzystania z form
wyréwnania szkdéd, jakich doznaty na skutek obowigzywania (zaskarzonego)
ustawodawstwa dotyczgcego czynszu regulowanego.

Wynegocjowana ugoda ma ogromne znaczenie, gdyz przyjecie przez
Parlament ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow, zawierajgce;
autopoprawke rzadu ustanawiajgcg premie kompensacyjng, bedzie oznaczato
przyjecie w Polsce systemowego rozwigzania kompensowania przez Panstwo
prywatnym wiascicielom  ustawowych ograniczen wysokosci czynszu, co
bezposrednio wptywato na pogarszanie sie stanu budynkéw. Poniewaz
postepowanie przed ETPCz byto objete procedurg ,wyroku pilotazowego”, to
wzorem postepowania w sprawie Broniowski przeciwko Polsce ugoda moze
okaza¢ sie ostatecznym zakonczeniem sporow miedzy Panstwem Polskim a
jego obywatelami na tym tle. Jej wynik nie dotyczy bowiem tylko skarzacej Marii
Hutten-Czapskiej, ale takze wszystkich wtascicieli bedacych w podobnej, jak
ona sytuacji. Z tego powodu nalezy spodziewac sie, ze sprawy zawiste dotad
przed Trybunatem bedg umorzone i przekazane do zatatwienia w ramach
polskiego porzadku prawnego.

W dniu 28 kwietnia 2008 roku Wielka Izba ETPCz wydata wyrok, w ktérym
zatwierdzita ugode zawartg miedzy Rzagdem RP a Marig Hutten-Czapska. W
uzasadnieniu tego rozstrzygniecia ujeto tekst ugody. ETPCz z uznaniem
odniost sie do juz wprowadzonych zmian prawnych, jak uwolnienie czynszéw,
umozliwienie pobierania godziwego zysku z najmu, wprowadzenie tzw. ,lustra
czynszowego”, wprowadzenie wsparcia finansowego dla budowy nowych lokali
komunalnych i socjalnych. W stosunku do projektu ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw wraz z trescig autopoprawki rzadu ETPCz
wskazat, iz o tym, czy to rozwigzanie istotnie bedzie sprawnym mechanizmem
kompensujagcym witascicielom straty, jakie poniesli w wyniku systemu czynszu
regulowanego, i czy mechanizm ten okaze sie catkowicie zgodny z Konwencjq
o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci, bedzie mozna powiedzie¢
w diuzszej perspektywie czasu. Jednoczesnie ETPCz podkreslit, iz ma na
uwadze, ze regulacje o premii kompensacyjnej sg dopiero projektem i nie jest
przesadzone, czy wejdg do polskiego porzadku prawnego. Dlatego sktad
orzekajacy powierzyt monitorowanie wykonania wyroku Komitetowi Ministrow
Rady Europy, ktéremu Rzad RP ma przedstawi¢ ostateczng wersje ustawy,
przyjeta przez polski Parlament i opublikowang w Dzienniku Ustaw. Po pewnym
okresie funkcjonowania jej rozwigzan Komitet Ministré4w zdecyduje, czy ustawa
spetnia oczekiwania wszystkich stron. Na tej podstawie dopiero ETPCz
postanowi o skresleniu z rejestru skarg pozostatych oso6b bedacych w podobnej
sytuacji jak Maria HuttenCzapska.

Przeglad regulacji projektu Autopoprawki

Zgodnie z pkt 1 projektu Autopoprawki, w art. 2 projektu ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw, po punkcie 12 proponuje sie dodanie punktu 13,
zawierajgcego definicje ,lokalu kwaterunkowego”. Definicja ta stuzy okresleniu
w dalszych jednostkach redakcyjnych uprawnien do uzyskania premii
kompensacyjnej. Zgodnie z ta definicjg, lokalem kwaterunkowym jest lokal
mieszkalny w budynku bedacym wtasnoscig osoby fizycznej, najem ktdrego
zostat nawigzany na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lub na
podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci
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publicznej gospodarki lokalami albo szczegdlnego trybu najmu, i skutkiem
czego czynsz za najem ktérego podlegat ustawowym ograniczeniom w okresie
miedzy 12 listopada 1994 r. a 25 kwietnia 2005 r.

Dzien 12 listopada 1994 roku, to dzieh wejscia w zycie ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Zgodnie z
art. 56 ust. 1 i 2 tej ustawy:

- najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na
podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem, w danej
miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegblnego trybu najmu
jest, w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas nieoznaczony;

- do dnia 31 grudnia 2004 r. wigcznie, czynsz najmu lokali nawigzanego w
sposbb, o ktorym mowa w ust. 1, potozonych w domach stanowigcych wtasnosé
os6b fizycznych lub prawnych albo lokali stanowigcych wtasno$¢ takich oséb,
ustala sie zgodnie z przepisami o0 czynszu regulowanym.

Pojecie ,czynsz regulowany” przestato jednak funkcjonowac¢ z dniem wejscia w
zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktdra zastgpita
ustawe o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. W ustawie
tej zostato natomiast utrzymane ograniczenie wysokosci czynszu z ustawy o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, tj. do 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu w skali roku™.

Z dniem 31 grudnia 2004 r. powinien wiec zakonczy¢ sie okres obowigzywania
ustawowych ograniczen wysokosci czynszow. Tak sie jednak nie stato, bowiem
w nowelizacjach z dnia 17 i 22 grudnia 2004 r. ustawy o ochronie praw
lokatorow Sejm uchwalit kolejne ograniczenie, dopuszczajace podwyzki
czynszu do wysokosci 10% czynszu dotychczasowego w skali roku. Przepisy te
weszty w zycie dnia 1 stycznia 2005 r. Zatem od tej daty nadal obowigzywato
ograniczenie wysokosci czynszu, przy czym w odniesieniu do lokali, ktérych
uprzednio dotyczyto ograniczenie wysokosci czynszu wynoszace 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu w skali roku, jego wysoko$¢ nie mogta w zadnym
przypadku do 25 kwietnia 2005 roku przekroczy¢ w skali roku 3,3% tej wartosci.
Data 25 kwietnia 2005 r., to z kolei dzien poprzedzajacy opublikowanie wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z 19 kwietnia 2005 r. K 4/2005 (OTK ZU 2005/4A
poz. 37), w ktéorym Trybunat uznat za niezgodng z Konstytucjg regulacje
dotyczacg obowigzujgcych ograniczehn wysokosci czynszu. Od 26 kwietnia 2005
r. wilasciciele majg wiec mozliwos¢ uzyskiwania przychoddédw z czynszu na
poziomie zapewniajgcym pokrycie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu,
jak rowniez zapewniajagcym zwrot kapitatu i godziwy zysk, za$ ochrona
lokatoréw polega na mozliwosci sgdowego zaskarzenia zasadnosci i wysokosci
podwyzki czynszu.

R Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego:

Do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosunkach najmu powstatych przed dniem wejscia w zycie ustawy,
wysoko$¢ czynszu w lokalach, w ktérych obowigzywal w dniu wejScia w zycie ustawy czynsz
regulowany, nie moze przekracza¢ w stosunku rocznym 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.”.
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W projekcie Autopoprawki proponuje sie dodanie w art. 2 réwniez punktu 14,
zawierajgcego definicje wskaznika przeliczeniowego, co ma na celu
uproszczenie konstrukcji jednostek redakcyjnych projektu Autopoprawki
odnoszacych sie do obliczania premii kompensacyjnej. Ponadto, proponuje sie
takze odpowiednie dostosowanie zapiséw punktow 10-12 tego artykutu, w
zakresie wynikajacym z proponowanych w projekcie Autopoprawki rozwigzan
dotyczacych premii kompensacyjnej.

Zgodnie z pkt 2 projektu Autopoprawki, po rozdziale 3 projektu ustawy o
wspieraniu termomodernizacji i remontow proponuje sie dodanie rozdziatu 3a,
poswieconego w catosci premii kompensacyjnej. W pierwszym artykule tego
rozdziatu (art. 9a) okreslono inwestora uprawnionego do tej formy wsparcia,
zasady udzielania premii oraz zasoby mieszkaniowe, ktérych dodatkowe
wsparcie w formie premii kompensacyjnej moze dotyczy¢. Premia
kompensacyjna przystugiwata bedzie jednorazowo? (rodzaj odszkodowania)®
osobie fizycznej, ktéra w dniu 25 kwietnia 2005 roku byta witascicielem lub
spadkobiercg wtasciciela budynku mieszkalnego w ktérym miat miejsce najem
co najmniej jednego lokalu kwaterunkowego, w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy,
lub po tym dniu zostata spadkobiercg wtasciciela takiego budynku. Ustalenie
uprawnienia na podstawie daty 25 kwietnia 2005 r., a nie w oparciu o caty okres
wskazany w definicji lokalu kwaterunkowego wynika z zatozonego charakteru
wsparcia. Pomimo uzasadnienia lezacego u podstaw uprawnien do premii
kompensacyjnej, réwniez ta forma interwencji ma bowiem mie¢ bardzo
konkretny charakter wsparcia celowego, zwigzanego z zasadniczym celem
projektu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw. Cel ten formutujg
jednoznacznie warunki uzyskania premii:

- $rodki z tego tytutu przeznaczone sg na spfate kredytu udzielonego na
remont konkretnego budynku, tj. budynku z ktérym wigze sie prawo do
tej premii;

- premia kompensacyjna co do zasady powinna zwiekszac efekt wsparcia
uzyskanego na zasadach ogélnych (premia remontowa);

- o0sobg uprawniong jest wytacznie wiasciciel budynku lub jego
spadkobierca prawny, wg stanu na dzien 25 kwietnia 2005 r. i w
momencie ubiegania sie 0 przyznanie premii;

- jezeli miedzy 12 listopada 1994 r. a 25 kwietnia 2005 r. budynek z
przynajmniej jednym lokalem kwaterunkowym zostat sprzedany innej
osobie, ustawa:

2 Weryfikacj¢ tego warunku bedzie przeprowadzal Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie
rejestru, o ktérym mowa w art. 17 projektu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow.

3 Europejski Trybunat Praw Czlowieka w Strasburgu, w wyroku z dnia 19 czerwca 2006 r. w sprawie
Hutten-Czapska przeciwko Polsce uznal, Ze doszto do naruszenia art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji, za$
naruszenie to wynika z m. in. z tego, ze legislacja krajowa nie przewidywata i nadal nie przewiduje
Zadnej procedury ani mechanizmu umoZliwiajqcego witascicielom domow pokrycie strat poniesionych w
zwiqzku 7 naleiytym utrzymaniem budynkow. Trybunal wezwal Polskg¢ do zastosowania mechanizmu
umozliwiajacego wilascicielom doméw pokrycie strat poniesionych z tego tytutu. Preferencje w
dofinansowaniu remontéw w formie premii kompensacyjnej stanowig form¢ takiego mechanizmu.
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(a) nie daje prawa do ubiegania sie o uzyskanie premii kompensacyjnej
poprzedniemu witascicielowi lub wtadcicielom (byty wiasciciel zbyt
prawo do nieruchomosci, na ktérej ze srodkdédw premii ma zostac
przeprowadzony remont, a wiec przeprowadzenie inwestycji
remontowej jest bezprzedmiotowe), oraz

(b) okresla wymiar wsparcia uwzgledniajac jedynie okres czasu
posiadania nieruchomosci z lokalem kwaterunkowym przez
ostatniego nabywce lub jego spadkobierce®.

Jak wskazano powyzej, premie kompensacyjng co do zasady przeznacza sie
na sptate czesci kredytu udzielonego na przedsiewziecie uzyskujgce wsparcie
na zasadach ogoélnych, powiekszy wiec ona w takich przypadkach kwote
wsparcia udzielonego ze srodkéw publicznych w formie premii remontowe;j (art.
9a ust. 3 pkt 1 i ust. 4). Ten ogblny warunek nie obejmuje jednak, zgodnie z
innymi przepisami projektu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow,
osoby bedacej wiascicielem budynku mieszkalnego w ktorym miat miejsce
najem co najmniej jednego lokalu kwaterunkowego, ale — jak ma to miejsce w
przypadku lokalu kwaterunkowego w budynku mieszkalnym jednorodzinnym,
nie mogacego by¢ przedmiotem przedsiewzie¢ remontowych w rozumieniu
projektu tej ustawy. Z tego tez wzgledu, w drodze wyjatku, art. 9a ust. 3 pkt 2
daje mozliwo$¢ uzyskania premii kompensacyjnej z przeznaczeniem na sptate
czesci kredytu udzielonego na remont budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
a wiec na remont w zwigzku z ktérym nie bedzie udzielona premia remontowa.

W drugim artykule rozdziatu 3a (art. 9b) zostata okreslona zasada wymiaru
premii kompensacyjnej. Kwota tej premii ustalana jest w oparciu o powierzchnie
uzytkowg lokalu kwaterunkowego, liczbe takich lokali w budynku, okres czasu w
ktorym inwestor uprawniony do wsparcia byt wtascicielem budynku
mieszkalnego i okres6w czasu w jakich uprawnienia te przystugiwaty z tytutu
poszczegblnych lokali kwaterunkowych, oraz w oparciu o wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych, w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Wybér wiasnie tego wskaznika wynika z przyjecia zatozenia, ze wysokos$c
premii kompensacyjnej powinna zosta¢ okreslona na podstawie takiego rodzaju
wskaznika, ktory w okresie wystepowania zdarzen uprawniajgcych do
uzyskania premii kompensacyjnej stanowit punkt odniesienia dla wymiaru
wigzacych wiasciciela ograniczen czynszowych.

Proponuje sie przyjecie do obliczenia wysokosci premii kompensacyjnej 1%
wartoéci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych za kazdy rok, w ktérym obowigzywaty w

 Okres pomigdzy dniem 12 listopada 1994 r. a datg zakupu budynku przez osobg bgdaca wedtug stanu
na dzief 25 kwietnia 2005 r. wladcicielem lub spadkobierca wlasdciciela tego budynku nie jest brany pod
uwage jako podstawa wymiaru premii, poniewaz fakt zakupu budynku mieszkalnego z lokalem
(lokalami) kwaterunkowymi oraz zwiazany z tym poziom degradacji fizycznej budynku zostat juz
odzwierciedlony nizsza cena jaka zaplacit nabywca za nieruchomos¢.

% Jest to wynik przemnozenia przez 0,5 kwoty wynoszacej 2% wskaznika przeliczeniowego, zgodnie z
zapisem art. 9b ust. 1 i ust. 2.
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stosunku do lokalu kwaterunkowego ograniczenia okreslone w art. 2 pkt 13, w
okresie od dnia 12 listopada 1994 r. do dnia 25 kwietnia 2005 r., a w przypadku
nabycia budynku po dniu 12 listopada 1994 r. w sposéb inny niz w drodze
spadkobrania - od dnia nabycia do dnia 25 kwietnia 2005 r. Natomiast w
przypadku, gdy wskaznik przedsiewziecia przekroczy 0,5, do obliczenia
wysokosci premii kompensacyjnej bedzie brany wyzszy procent wartosci
wskaznika przeliczeniowego, rowny iloczynowi wskaznika przedsiewziecia i
kwoty wynoszacej 2% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Oznacza to, ze w przypadku
inwestora, ktéremu przystuguje premia kompensacyjna ktérej wysokos¢ jest
wyliczana w oparciu o powierzchnie wszystkich lokali w budynku (w budynku sg
wytacznie kwaterunkowe lokale mieszkalne) i za caty okres od 12 listopada
1994 do 25 kwietnia 2005, premia kompensacyjna bedzie réwna, w przeliczeniu
na 1 m? lokalu kwaterunkowego, co najmniej 10,5%, lecz nie wiecej niz 14,7%°
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych.

W pkt 9 projektu Autopoprawki, w celu zapewnienia precyzyjnego stosowania
przyjetych zasad wymiaru premii kompensacyjnej, proponuje sie podanie w
zatgczniku do ustawy wzoru stuzgcego do okreslenia jej wysokosSci.

Kazdy rodzaj premii ma stuzyC sptacie kredytu zaciggnietego przez
uprawnionego inwestora na realizacje prac objetych wsparciem. Wniosek o
premie jest sktadany do Banku Gospodarstwa Krajowego za posrednictwem
banku kredytujgcego. Przepisy art. 11 i art. 12 projektu ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontow okreslajg zakres koniecznej dokumentacji, ktéra
powinna zostaé zatgczona do wniosku, odpowiednio o premie
termomodernizacyjng i premie remontowg. Analogiczng funkcje petni w
odniesieniu do premii kompensacyjnej art. 12a, proponowany w pkt 4 projektu
Autopoprawki.  Zgodnie z nim, o ile tylko przedmiotem planowanego
przedsiewziecia nie jest budynek mieszkalny jednorodzinny, wniosek o premie
kompensacyjng powinien stanowi¢ zawsze zatgcznik do wniosku o udzielenie
premii remontowej. Wynika to stad, ze w takim przypadku, zgodnie z art. 9a ust.
3 pkt 1, tak jak w przypadku premii remontowej, premie kompensacyjng
przeznacza sie na sptate czesci kredytu udzielonego na realizacje
przedsiewziecia remontowego, a jednocze$nie, inwestor realizujgcy takie
przedsiewziecie ma prawo do jednoczesnego korzystania z obu tych premii.
Natomiast podstawowy zakres informacji zawartych we wniosku o przyznanie
premii kompensacyjnej, jak réwniez potwierdzajace ich prawdziwos¢ zataczniki
do skitadanego wniosku, winny zawiera¢ kompletny zbiér podstawowych danych
koniecznych do obliczenia wysokosci przystugujacego z tego tytutu wsparcia.
Ciezar udokumentowania uprawnien do premii kompensacyjnej spoczywa na jej
beneficjencie.

Ostatnia, sposréd podstawowych regulacji projektu Autopoprawki dotyczy
warunkdéw przekazywania premii kompensacyjnej. Zasady przekazywania

% Jest to wynik przemnozenia przez 0,7 i przez 10,5 kwoty wynoszacej 2% wskaznika przeliczeniowego.
Dtugos¢ catego okresu od 12 listopada 1994 do 25 kwietnia 2005 wynosi 10,5 roku (zgodnie z zasada
zaokraglania do petlnych miesigcy, podana w zataczniku do projektu autopoprawki).
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wszystkich rodzajow premii przez Bank Gospodarstwa Krajowego zostaty
okreslone w przepisie art. 16 projektu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i
remontdw. Zgodnie z nim, bezposrednim odbiorcg premii przystugujace;
beneficjentowi jest bank, ktéry udzielit inwestorowi kredytu na realizacje
inwestycji objetej wsparciem, zas z chwilg wptywu srodkéw do tego banku,
premia zmniejsza kwote wykorzystanego przez inwestora kredytu. Warunkiem
przekazania premii bankowi kredytujgcemu jest realizacja odpowiedniego
przedsiewziecia zgodnie z projektem budowlanym oraz, co do zasady,
zakonczenie kredytowanej inwestycji w terminie okreslonym w umowie kredytu.
Wyijatek od tej zasady stanowig warunki przekazania premii kompensacyjne;.
Premia ta jest formg odszkodowania wynikajacego z przestanek prawnych, za
ktérych wprowadzenie odpowiadat ustawodawca krajowy. Z tego tez wzgledu
przyjeto, ze zasady przyznania premii kompensacyjnej powinny co prawda
dawac gwarancje spetnienia warunku celowosci wykorzystania premii (wsparcie
remontu konkretnego budynku), jak roéwniez zapewnia¢é odpowiednig
intensywnos¢ wsparcia ze srodkéw publicznych pokrzywdzonych w przesztosci
inwestorédw (ogélna zasada przyznawania premii kompensacyjnej wraz z
premig remontowg), to jednoczesnie jednak pod wzgledem efektywnosci
wykorzystania, zasady te powinny by¢ mozliwie elastyczne dla inwestora. Z
tego wzgledu przyjeto proponowane w pkt 6 Autopoprawki rozwigzanie, zgodnie
z ktérym:

- w przypadku premii kompensacyjnej nie obowigzuje zasada refundowania
kosztéw poniesionych w ramach przedsiewziecia dopiero po jego zakonczeniu,
jak ma to miejsce w odniesieniu do pozostatych rodzajow premii,

- premia kompensacyjna wyptacona zostaje bezposrednio po wykorzystaniu
czesci kredytu w wysokosci nie nizszej niz wysokos¢ przyznanej premii
kompensacyjnej, co oznacza, ze z punktu widzenia inwestora ta czes¢ kredytu
petni role swoistego ,kredytu pomostowego”.

Nowe brzmienia art. 17 i art. 24 ust. 1 projektu ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontow, proponowane odpowiednio w pkt 7 i pkt 8
Autopoprawki stanowig konsekwencje proponowanych uregulowan dotyczacych
premii kKompensacyjnej.

Pkt 31 5 Autopoprawki, zawierajg propozycje nowego brzmienia, odpowiednio,
art. 12 ust. 1 pkt 4 i art. 14 ust. 5 projektu ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontow. Intencjg tych propozycji jest uproszczenie
przepiséw dotyczacych sktadanych wnioskdéw o premie.

Pkt 10 Autopoprawki, zawiera propozycje nowego brzmienia art. 28 projektu
ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw, dotyczacego terminu
wejscia w zycie tej ustawy. Propozycja wydtuzenia vacatio legis z 14 do 90 dni
pozwoli inwestorom, audytorom energetycznym, bankom i innym uczestnikom
procesu na zapoznanie sie z nowymi przepisami. Ponadto, zarébwno Bank
Gospodarstwa Krajowego, jak i banki kredytujace uzyskajg w ten sposéb czas
niezbedny do zawarcia uméw, ktérych dotyczy zapis art. 19 projektu ustawy o
wspieraniu termomodernizacji i remontow, oraz konieczny do przeprowadzenia
odpowiednich zmian w dotychczasowych procedurach i systemach
informatycznych. Ten wydtuzony termin umozliwi takze przeprowadzenie
zmiany statutu Banku Gospodarstwa Krajowego, o ktérej mowa w art. 20 ust. 3
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projektu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontdéw, oraz
przeprowadzenie przetargu publicznego na ustugi $wiadczone przez audytoréw
energetycznych w taki sposéb, by unikng¢ przerwy w przyjmowaniu wnioskéw o
premie gdy utraci moc obecnie obowigzujgca ustawa o0 wspieraniu
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych.
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OCENA SKUTKOW REGULACJI

I Podmioty na ktére oddziatuje projektowana regulacja

Projekt Autopoprawki oddziatuje na te sposrdd oséb fizycznych, ktére sg uprawnione
do skorzystania z premii kompensacyjnej, tj. osoby ktére w okresie pomiedzy 12
listopada 1994 roku a 25 kwietnia 2005 roku nie mogty uzyskiwaé przychodéw z
tytutu najmu nalezacych do nich lokali mieszkalnych w wysokosci umozliwiajacej
utrzymanie budynku w stanie niepogorszonym, z powodu trybu w jakim najem ten
zostat nawigzany jeszcze w okresie PRL, a jednoczesnie podejmujg wysitek majacy
na celu poprawe stanu technicznego tego budynku.

Il Wplyw regulacji

Na sektor finanséw publicznych, w tym budzet panstwa i budzety jednostek
samorzadu terytorialnego

Prognoza skutkéw budzetowych rozwigzan proponowanych w projekcie ustawy o
wspieraniu termomodernizacji i remontéw zostata sporzadzona dla okresu pieciu
poczatkowych lat funkcjonowania ustawy, tj. dla lat 2008-2012. Na skutki te sktadajg
sie zarédwno wydatki, jak i przychody budzetowe.

Rozwigzania proponowane w projekcie Autopoprawki bedg generowaty dodatkowe
wydatki budzetu panstwa na sfinansowanie premii kompensacyjnych. Jednoczesnie,
poza stosunkowo rzadkimi przypadkami, o ktérych mowa w art. 9a ust. 3 pkt 2, a
wiec przypadkami przyznania premii kompensacyjnej na sptate czesci kredytu
udzielonego na remont budynku jednorodzinnego w ktérym byt co najmniej jeden
lokal kwaterunkowy, premia kompensacyjna bedzie przekazywana na sptate czesci
kredytu udzielonego na realizacje przedsiewziecia remontowego, w odniesieniu do
ktérego zostata przyznana premia remontowa. Poniewaz wptywy budzetowe
generowane przez przedsiewziecia remontowe zostaty uwzglednione oszacowaniu
skutkbw budzetowych przedstawionym w uzasadnieniu do projektu ustawy o
wspieraniu termomodernizacji i remontow mozna wiec przyjaé, ze rozwigzania
proponowane w projekcie Autopoprawki nie beda generowaty wptywow
budzetowych.”

Do oszacowania wydatkéw budzetowych na sfinansowanie premii kompensacyjnych
w latach 2008-2012 potrzebne sg =zatozenia co do powierzchni lokali
kwaterunkowych w budynkach ktérych beda dotyczyty wnioski o te premie, oraz co
do wysokosci premii kompensacyjnej w przeliczeniu na 1 m? lokalu kwaterunkowego.

W celu okreslenia powierzchni lokali kwaterunkowych przyjeto nastepujace
zatozenia:

- przecietna powierzchnia lokali kwaterunkowych w budynku 2z lokalami
kwaterunkowymi bedzie stanowita 80% przecietnej powierzchni uzytkowej budynku w
ktérym bedzie realizowane przedsiewziecie remontowe uprawniajagce do uzyskania
premii remontowej”;

"' W uzasadnieniu do projektu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw, do oszacowania wydatkéw
budzetowych na sfinansowanie premii remontowych przyjeto, ze przecigtna powierzchnia uzytkowa budynku w
ktérym bedzie realizowane przedsigwzigcie remontowe uprawniajace do uzyskania premii remontowej wyniesie
500 m’.
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- liczba wnioskéw o premie kompensacyjng bedzie w kazdym roku stanowita 20%
liczby wnioskéw o premie remontowa.

Ustalona na podstawie tych zatozen powierzchnia lokali kwaterunkowych bedzie
rowna wéposzczegélnych latach okresu 2008-2012, kolejno: 12, 24, 72, 112 i 152
tysiecy m®.

Z kolei, w celu okreslenia wysokosci premii kompensacyjnej w przeliczeniu na 1 m2
lokalu kwaterunkowego zatozono, ze:

- $rednia wysokosci premii kompensacyjnej w przeliczeniu na 1 m? lokalu

kwaterunkowego bedzie stanowita 12% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych®;

- $rednia wysoko$é wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkdéw mieszkalnych bedzie w kazdym roku okresu 2008-
2012 réwna $redniej wartosci ceny 1 m? budynku mieszkalnego budynku
mieszkalnego, ustalonej do celéw obliczenia premii gwarancyjnej .

W efekcie uzyskano nastepujace oszacowania sredniej wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych w kolejnych latach okresu 2008-2012: 3.511, 3.765, 4.038, 4.330 i
4.643 ziote.

W rezultacie uzyskano nastepujace oszacowania wysokosci wydatkow budzetowych
na sfinansowanie premii kompensacyjnych:

rok
2008 2009 2010 2011 2012
premia kompensacyjna [w 5,1 10,8 34,9 58,2 84,7
min PLN]

Na rynek pracy

Proponowane przepisy nie bedg miaty dodatkowego wptywu, w stosunku do wptywu
na rynek pracy wskazanego w projekcie ustawy o wspieraniu termomodernizacji i
remontéw.

Na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym na funkcjonowanie
przedsiebiorstw

Proponowane przepisy nie wpltyng na konkurencyjno$¢ gospodarki i
przedsiebiorczoseé.
Na sytuacje i rozwdj regionalny

Proponowane przepisy nie beda miaty dodatkowego wptywu na sytuacje i rozwo;j
regionalny, w stosunku do wptywu wskazanego w projekcie ustawy o wspieraniu
termomodernizacji i remontow.

¥ Faktyczna wysoko$¢ premii kompensacyjnej, obliczona zgodnie z algorytmem podanym w art. 9b
Autopoprawki, bedzie réwna, w przeliczeniu na 1 m® lokalu kwaterunkowego, co najmniej 10,5%, lecz nie
wigcej niz 14,7% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych — za caty okres od 12 listopada 1994 do 25 kwietnia 2005 roku.

? Cena 1 m* budynku mieszkalnego budynku mieszkalnego ustalana do celéw obliczenia premii gwarancyjnej,
jest liczona jako $rednia wazona wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych.
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lll Konsultacje

Propozycje uregulowan dotyczace premii kompensacyjnej, zawarte w przedktadanym
projekcie autopoprawki do rzadowego projektu ustawy o0 wspieraniu
termomodernizacji i remontow, zostaty przygotowane w oparciu 0 propozycje
uregulowan w tym zakresie, zawarte w czesci projekitu ustawy o wspieraniu
remontéw i termomodernizacji dotyczacej tzw. premii specjalnej, ktéry w maju 2007 r.
zostat przestany do konsultacji spotecznych. W ramach tych konsultacji spotecznych,
projekt ustawy zostat umieszczony na stronie internetowej Ministerstwa
Budownictwa, oraz zostat przestany do Polskiej Unii Wtascicieli Nieruchomosci, do
instytucji sektora bankowego (Bank Gospodarstwa Krajowego, Zwigzek Bankow
Polskich, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego), do zarzadcéw nieruchomosci
(Polska Federacja Zarzadcédw Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen
Zarzadcoéw Nieruchomosci, Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, Federacja
Organizacji Zarzadcow i Administratorow Nieruchomos$ci), do audytoréw
energetycznych (Krajowa Agencja Poszanowania Energii, Narodowa Agencja
Poszanowania Energii, Zrzeszenie Audytorow Energetycznych), do spétdzielcdw
(Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP, Krajowa Rada Spoétdzielcza),
do Stowarzyszenia Wspo6lnota Mieszkaniowa, do Kongresu Budownictwa Polskiego,
do TBS-6w (lzba Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Polska Izba
Gospodarcza Towarzystw Budownictwa Spotecznego), a takze do samorzadow
(Unia Metropolii Polskich, Zwigzek Miast Polskich, Unia Miasteczek Polskich,
Zwigzek Gmin Wiejskich RP), do zwigzkéw zawodowych (Komisja Krajowa NSZZ
,Solidarno$¢”, Ogblnopolskie Porozumienie Zwigzkéw Zawodowych, Forum
Zwigzkbw Zawodowych), oraz do pracodawcéw (Konfederacja Pracodawcow
Polskich, Polska Konfederacja Pracodawcow Prywatnych, Zwigzek Rzemiosta
Polskiego, Business Centre Club).

Uwagi do czesci projektu ustawy odnoszacej sie do rozwigzah w zakresie
dotyczacym premii kompensacyjnej zgtosita jedynie Polska Unia Wiascicieli
Nieruchomosci. Czes$¢ z nich zostata uwzgledniona w projekcie autopoprawki do
rzadowego projektu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontow. W dniu 28
kwietnia 2008 roku, zaraz po wydaniu przez Wielkg Izbe Europejskiego Trybunatu
Praw Cziowieka wyroku w sprawie Hutten-Czapska przeciwko Polsce, projekt tej
autopoprawki zostat przestany wraz z prosbg o przedstawienie opinii do organizaciji
zrzeszajgcych wiascicieli nieruchomosci, tj. do Ogblnopolskiego Stowarzyszenia
Wiascicieli  Nieruchomosci oraz, ponownie, do Polskiej Unii Wiascicieli
Nieruchomosci.

W odpowiedzi, Ogdlnopolskie Stowarzyszenie Wiascicieli Nieruchomosci przestato
zadania:

,1) uchwalenia do dnia 31 maja 2008 r. norm prawnych:

a) naprawiajacych w petni szkody wyrzadzone prywatnym wtascicielom przez
polityke czynszowg przynajmniej od 1994 r. i to w kwocie zwaloryzowanej
wskaznikiem wzrostu cen materiatéw i ustug budowlanych,

b) oraz wobec nie przeproszenia wiascicieli nieruchomosci za naruszajaca
podstawowe prawa cztowieka polityke mieszkaniowg — uchwalenia réwniez
norm ustalajgcych zadoséuczynienie za szkody niematerialne, przynajmniej
na poziomie okreslonej w sprawie p. Marii Hutten-Czapskiej,
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i to w formie bez dodatkowych warunkéw np. w postaci zadtuzania sie przez
zacigganie kredytéw,

2) podania sie do dymisji autoréw przedmiotowego skandalicznego projektu.”

Z Kkolei, Polska Unia Witascicieli Nieruchomosci ,z zadowoleniem przyjeta idee
autopoprawki” jednocze$nie wskazujac, ze ,Panstwo wykorzystato prywatne domy,
aby spetni¢ swodj podstawowy obowigzek, jakim jest zapewnienie obywatelom dachu
nad gtowa. To, ze prywatni wiasciciele przez ponad 60 lat spetniali te role, daje im
petne prawo do tego, aby Panstwo obecnie pokrywato w okreslonym procencie
koszty remontoéw i renowagcji, ktérych przeprowadzenie stato sie sprawg bardzo pilng
i przekracza mozliwosci finansowe samych wiascicieli.

Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci popiera proponowang autopoprawke.”.

Ponadto, wsréod uwag szczegétowych, Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci
zaproponowata ,rozciggniecie okresu od 1950 do 25 kwietnia 2005 r.” gdyz
,<ograniczenie premii kompensacyjnej wytacznie do okresu: 12 listopada 1994 — 25
kwietnia 2005 z pominieciem wczesniejszego okresu a wiec lat 1950 — 12 listopada
1994 kiedy obowigzywata masowo gospodarka publiczna lokalowa i domy byty
prawie w catosci zasiedlone najemcami z ,kwaterunku” godzi w idee czesciowego
zrekompensowania prywatnym witascicielom strat, jakie poniesli z tego tytutu
(dekapitalizacja budynkow).”.

Przedstawione wyzej propozycje organizacji zrzeszajgcych witascicieli nieruchomosci
nie mogty zosta¢ uwzglednione. Ze wzgledu na zakres i zwigzane z nim potencjalne
skutki dla budzetu panstwa, znaczaco wykraczajg one poza cel autopoprawki, jakim
jest realizacja wyroku Wielkiej |zby Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka w
sprawie Hutten-Czapska przeciwko Polsce. W odpowiedziach przestanych tym
organizacjom przypomniano, ze ze wzgledu na pilotazowy charakter tej sprawy,
jednym z dwdch celdw negocjacji prowadzonych na poczatku lutego br. byto
uzgodnienie srodkéw generalnych, jakie beda przez polski rzad podjete w interesie
innych, potencjalnie poszkodowanych wtascicieli nieruchomosci. Zrealizowanie tego
celu znalazto potwierdzenie w komunikacie prasowym Biura Informacji Rady Europy
w Warszawie dotyczacym wyroku z 28 kwietnia br., w ktérym miedzy innymi
stwierdzono, ze ,Trybunat uznat, ze ugoda, jakg zawarty strony, uwzglednia zaréwno
aspekty generalne jak i indywidualne wynikajgce ze stwierdzenia naruszenia art. 1
Protokotu nr 1 w wyroku gtébwnym” zas ,Ogoélnie rzecz biorac, Rzad wykazat sie
zaangazowaniem podejmujac dziatania zmierzajgce do wyeliminowania probleméw
natury systemowej, jakie zostaty zidentyfikowane w wyroku gtéwnym.”. Europejski
Trybunat Praw Cztowieka uznat tez, ze zawarta ugoda czyni zado$¢ poszanowaniu
praw cztowieka gwarantowanych w Konwencji oraz w Protokotach dodatkowych oraz
postanowit o skresleniu sprawy z listy spraw. W odniesieniu do pozostatych skarg
ETPCz podejmie decyzje po okresowym monitorowaniu funkcjonowania
mechanizmu premii kompensacyjne;.

Projekt autopoprawki nie dotyczy problematyki samorzadu terytorialnego, wiec
zostat przestany do Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego jedynie do
wiadomosci.

W trakcie procesu legislacyjnego nie wptyngt zaden wniosek od podmiotu
prowadzacego dziatalno$¢ lobbingowa, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2005 r. o
dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414).
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IV Wstepna opinia 0 zgodnosci projektu z prawem Unii Europejskiej

Projekt Autopoprawki jest zgodny z prawem Unii Europejskiej. Nie podlega rowniez
notyfikacji zgodnie z trybem przewidzianym w przepisach dotyczacych sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnych.
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